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Starsie byty v Bratislave zdrazeli
takmer 0 12 %, ...

Starsie byty v Bratislave
zdrazeli takmer 0 12 %,
najomne rastie uz len
minimalne
Priemerna cena bytov z druhej ruky sa na zaciatku roka 2026 vy3plhala na 4
350,86 €/m2. Medziroéne si ceny pripisali takmer 12 %. Rast najomného sa

medzirocne takmer zastavil. Priemerné najomneé aj s energiami zostalo
na arovni 17,26 €/m?2.

Sekundarny trh bytov v Bratislave vstipil do nového roka pokracujicim silnym rastom cien,
ktory v Bencont Investments sleduji uz od roku 2024. Medziro¢ne sa jednotkova cena bytov
z druhej ruky zvysila o 11,88 %, ¢im sa dostala na droven 4 350,86 €/m?2. V porovnani s cenami
na konci roka 2025 si ceny vysSie 0 3 %.

Cenovy rast bol podobne citelny vo vSetkych okresoch okrem Starého Mesta, kde ceny
medzirocne vzrastli ,len“ o 5,4 %, avSak z vysSieho zakladu. Ceny jednoizbovych bytov vzrastli
medziroCne az o0 17 % a ceny dvojizbovych bytov o necelych 15 %. Prave tieto dispozicie bytov sa
v najvacsej miere podpisali pod rast cien bytov, nakolko spolu tvorili az 50 % ponuky bytov

na predaj.
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Ponuka bola v prvom Stvrtroku tvorena bytmi s priemernou vymerou 66,44 m2, V porovnani
s predoslym Stvrtrokom boli byty v ponuke mensie o0 0,5 m2.

Absolltna cena sa zvysila na 280 546,75 € a za jej rastom bol najma rast jednotkovej ceny.
Medianova cena bytov dosiahla rovnych 250-tisic €.

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave (1Q 2026)

BA | 78,53 5 206,61 € 393 430,76 €
BA Il 62,56 4229 34 € 255 468,15 €
BA Il 63,99 4 329,06 € 269 669,08 €
BA IV 66,30 4 001,43 € 256 006,65 €
BAV 63,96 4 119,43 € 250 964,01 €
spolu 66,44 4350,86 € 280 546,75 €

Slabsi rast najomného meni dynamiku trhu

V kontraste s vyvojom cien starSich bytov sa najomny trh skor ochladzoval. Priemerné najomné
spolu s energiami medzirocne vzrastlo len 0 1,53 % a v porovnani s koncom roka 2025 dokonca
kleslo 0 0,65 %. ZacCiatkom roka sme tak v ponuke evidovali byty na prenajom v priemere

za 17,26 €/m2. Jednym z vysvetleni tohto cenového vyvoja moze byt zvySena preferencia
vlastného byvania, ¢o sa prejavilo na raste cien starsich bytov.

Vplyvom inflacie v kombinacii s vyvojom cien a trokovych sadzieb je pritom najom coraz viac
financne dostupnou formou byvania. V kontexte Slovenska je vsak stale atraktivnejSie vlastnit
nehnutelnost na byvanie a zaroven investovat prave do nehnutelnosti.

Priemerné najomné rastlo len v okrese BA V, zatial co v ostatnych okresoch skor stagnovalo
alebo dokonca o nieco kleslo. Ponuka bytov na prenajom v okrese BA V tvorila 16,84 % celkovej
ponuky.

Priemerné mesacné najomné za dvojizbovy byt mimo Starého Mesta sa pohybovalo v rozpati
od 852 € do 899 € aj s energiami a priemerné absolUtne najomné za cell Bratislavu presiahlo
hranicu 1000 €.

Spomaleny rast najomného teda zhorsuje atraktivitu investicnych bytov, kedZe rastlica cena
nehnutelnosti pri nezmenenej Grokovej sadzbe zniZuje celkovy vynos (yield) potencialneho
investora. Pri aktualnej vyske inflacie sa tak moéze najomny trh javit ako priaznivejsi pre
najomcov.

bencont.sk | 04. 05. 2026 2|4



https://www.bencont.sk/

BENCONT

ANALYZY

Starsie byty v Bratislave zdrazeli

takmer 0 12 %, ...

Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii (1Q 2026)

BA | 747 € | 1025€ | 1467€ | 27110€ | 2544 € | 1290 €
BA Il 678 € 882€ | 1124€ | 1383€ | 1961€ 937 €
BA Il 698 € 899 € 1137 € | 1687€ | 2764 € 964 €
BA IV 674 € 852€ | 1093€ | 1321€ | 2192 € 926 €
BAV 691 € 858€ | 1066€ | 1338€ 888 €
Spolu 695€ 908€ 1199€ 1692€ 2417€ 1012€

Urokoveé sadzby mozu spomalit rast cien,
no dopyt po byvani pretrvava

Zaciatok roka bol poznaceny viacerymi turbulenciami vo svetovej ekonomike, z ktorych viaceré
pretrvavaji dodnes. Konflikt na Blizkom vychode spdsobuje rast cien ropy a zvysuje inflacné
ocakavania napriec krajinami. Od centralnych bank sa preto prirodzene ocakavaju restriktivne
zmeny v nastaveni menovej politiky - teda najma zvysenie hlavnych Grokovych sadzieb.

Aktualne ocakavania hovoria o dvoch az troch zvySeniach depozitnej sadzby do konca roka 2026.
To znamena, Ze ku koncu roka by mohla byt depozitna sadzba ECB vysSia o0 0,5 az 0,75
percentualneho bodu oproti aktualnej Grovni (2 %). Hoci neo¢akavame, Ze rovnaky rast sa
premietne aj do hypotekarnych sadzieb, zatial m6zeme hovorit minimalne o tom,

Ze hypotekarne sadzby sa pravdepodobne nachadzajia blizko svojich aktualnych minim.

Rudolf Bruchanik: ,Rast urokovych sadzieb by mohol opatovne mierne ochladit dopyt

po vlastnom byvani, ako aj investicny dopyt po nehnutelnostiach. Pretrvavajuci nedostatok
bytov v Bratislave vsak bude korigovat dalsi cenovy vyvoj. Miera inflacie v roku 2025 na drovni 4
% mohla navyse viacerych investorov motivovat k presunu investicii do tohto typu aktiva najma
pre neistotu na financnych a kapitalovych trhoch. Zvyseny zaujem o nehnutelnosti pocas prvého
Stvrtroka preto suvisi aj so snahou klientov vyuZit este stale vyhodnejSie moZnosti financovania
skor, ako dojde k ich uprave.”

,V najblizsom obdobi budeme sledovat pretrvavajuci zaujem o kupu nehnutelnosti,
no v priebehu roka ocakavame postupné spomalenie tempa rastu cien pod 10 %. Ocakavame
skor stagnaciu ceny priemerného najomného,“uzatvara R. Bruchanik.
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